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Abstrak 
Dejnisi ~tatzltori 'Pemajzr Perzrmnhan' dinyutakan oleh seksyen 3 Akta 
Pemaj~ran Perumahan (Kmalan dun Pelesenan) 1966 ('Akta tersebut ') 
sebagai '. . . mana-mana orang, badun-badan perseorangan (boajv of 
persons), syarikat, jirma atuu pertlrbuhan idengun cara apa sahaja atuu 
bentuk narnu yang diterangkan) yung terlibat di dalam utau menjalankan 
ke atas atau rnelakuknn (undertakes) atau menyebabknn melakuknn satzr 
pemajuan perumahan'. Seterusnya dalam seksyen yang sama juga 
perkutuan 'Pemajuan Perumahan' ditakrijhn menurut bahagian k e h a  
sebagai penjualan melebihi empat (4) zrnit lot-lot perzlmahan oleh 
tzrantanah atuu nomininva dengan niat mernbina lebih dari empat (4) unit 
rumah kedianian oleli tzrantanah tersebzrt atciu nominin-va ' 
Berdasarkun bahagian kedua dari sehyen 3 in;, heberapa senarai pihak 
yung dikatukun sebagai teluh jatulz ke dalurn muk.sud rnelakukun 
pemajuan perumnhan '. Kerfas ini akun men-~enaraiknn pil~ak-pihak ini 
berdasarkun kujian seorang pakar undang-undang perzrmahan SY Kok 
dun pandungun penulis sendiri ke atas rnaksud bahanicin kedua tersebut. 
Kertas akan mengkuji pilzak yung terlihat clan .sltzrasi-.sitzlasi tertentzl yung 
terlibat dalam perbahasan rnengenai makrud 'pemaju perumahan' 
berdasarkan fakta, prinsip-prinsip undang-undang mengenai makszrd 
pemaju perur?iahan yang sebenar. Melalui kupasan ini adalah diharapkun 
szraru penemuan dun cudangun dayat diketenguh, sekurang-kzaangnj'a. 
kz4pasan dun diskusi ini berzrpaya n~enyingkop tabir yang menyelubzrngi 
muksutlsehenar 'pemaju pcrumahan'. 
Pengenalan 
Menurut Akta Pernajuan Perumahan (Kawalan dan Pelesenan) 1966 (Akta 118)' ("4kta 
tersebut'), berdasarkan seksyen 3, definisi 'Pemaju Perumahan' bermaksud: 
'mana-mana orang, badan-badan perseorangan (body of persons), syarikat, 
firma atau pertubuhan (dengan cara apa sahaja atau bentuk nama yang 
diterangkan), yang terlibat di dalam atau menjalankan ke atas atau 
melakukan (undertakes) atau menyebabkan melakukan satu pemajuan 
perumahan' 
- - - - 
' Akta ini adalah akta yang terbaru yang menggantikan Akta Pemaju Perumahan (Kawalan dan Pelesenan) 
1966 (Akta 118). Akta Pemaju Perumahan (Kawalan dan Pelesenan) 1966(Akta 118) telah dipinda oleh 
Akta Pemaju Perumahan (Kawalan dan Pelesenan) (Pindaan) 2002 iaitu Akta A 1 132. 
Seterusnya dalam seksyen yang sama perkataan 'Pemajuan Perumahan' ditakrifkan 
bermaksud: 
'untuk memaju atau membina atau menyebabkan terbina dalam bentuk 
apa cara sekalipun, melebihi empat (4) unit rumah kediaman (housing 
accommodation) dan termasuk pengutipan wang atau melakukan apa-apa 
operasi pembinaan bagi maksud mendirikan rumah kediaman di dalam, 
pada, atas atau di bawah mana-mana tanah; atau menjual melebihi empat 
(4) unit lot-lot perumahan oleh tuantanah atau nomininya dengan niat 
membina melebihi empat (4) unit rumah kediaman oleh tuantanah tersebut 
atau nomininya' 
Perkataan 'Rumah Kediaman' didefinisikan dengan bermaksud: 
termasuk mana-mana bangunan, pangsapuri (tenement) atau mesuaj 
(messuage) yang seluruhnya atau secara dasarnya telah dibina, 
diadaptasikan atau bertujuan untuk kediaman manusia(human habitation) 
atau sebahagiannya untuk kediaman manusia dan sebahagian yang lain 
untuk premis perniagaan tetapi tidak termasuk kediaman vang didirikan di 
atas mana-mana tanah yang bertuiuan untuk atau diluluskan untuk 
pemaiuan komersia12; 
Selanjutnya perkataan 'Pemaju Perumahan Berlesen' bermaksud: 
'mana-mana pemaju perumahan berlesen di bawah seksyen 5 bagi 
menjalankan (engage) di dalam atau melakukan di atas atau melaksanakan 
satu pemajuan perumahan dan termasuk pemeaang kuasa wakil (Power of 
Attorney) bagi pihak pemaju perumahan tersebut vana telah secara wajar 
dibuat di bawah Akta Kuasa-Kuasa Wakil 1949 (Akta 424) (Powers of 
Attorney Act 1 949)3 
Definisi 'pemaju perumahan' telah ditakrifkan melalui seksyen di atas. Walau 
bagaimanapun, kekeliruan adalah dihujahkan timbul apabila terdapat perkataan 
'pemajuan perumahan' pada definisi tersebut. Kertas ini cuba mengkaji dan menyingkap 
maksud perkataan 'pemajuan perumahan' tersebut. Kajian penulisan ini akan merujuk 
kepada maksud seksyen 3 yang mendefinisikan maksud 'pemajuan perumahan', kes-kes 
undang-undang yang telah diputuskan dan sebahagian besar dari kajian penulisan oleh 
pakar undang-undang perumahan - SY Kok. 
' Definisi ini adalah definisi terbaru qang terdapat pada Akta Pemajuan Perurnahan (Kawalan d m  
Pclesenan) 1966. Abat 'tetapi tidak terrnasuh kediaman yang didirikan di atas mana-mana tanah yang 
bertujuan untuk atau diluluskan untuk pernajuan kornersial' telah diniasukkan oleh seksyen 7(e) Ahta 
Pernaju Perumahan (Kawalan dan Pelesenan) (Pindaan) 2002 ('Akta A 1 142'). 
' Definisi ini adalah definisi terbaru jang terdapat pada Akta Pernajuan Perurnahan (Kawalan dan 
Pelescnan) 1966. Ayat 'dan termasuk pemegang kuasa wakil (Power of Attorney) bagi pihak pernaju 
perurnahan tersebut yang telah secara wajar dibuat di bawah Akta Kuasa-Kuasa U'akil 1949 (Akta 424) 
(Powers o f  Attorney Act 1949)' telah dirnasukkan oleh seksqen 7(f) Akta A 1142. 
Maksud 'Pemaiuan Perumahan' 
Maksud perkataan 'Pemajuan Perumahan' yang dinyatakan dalam seksyen 3 boleh 
ibahagikan kepada: 
Bahagian Pertama 
untuk 'memaju atau membina atau menyebabkan terbina dalam bentuk 
apa cara sekalipun, melebihi empat (4) unit rumah kediaman dan termasuk 
pengutipan wang atau melakukan apa-apa operasi pembinaan bagi maksud 




'penjualan melebihi empat (4) unit lot-lot perumahan oleh tuantanah atau 
nomininya dengan niat membina lebih dari empat (4) unit rumah 
kediaman oleh tuantanah tersebut atau nomininya' 
Penulis akan mengkaji dan membincangkan mengenai bahagian kedua itu sahaja di 
dalam kertas kerja ini. 
Bahagian Kedua 
'Penjualan lebih dari empat unit lot perumahan oleh tuantanah atau 
nomininya dengan niat untuk membina lebih dari empat unit rumah 
kediaman oleh tuan tanah atau nomininya' 
Lot perumahan telah didefinisikan dalam seksyen 3 dari Akta tersebut. Sekiranya mana- 
mana tuan tanah membahagikan tanah pertaniannya (tanpa penukaran(conversion)) status 
tanah kepada bahagian-bahagian kecil yang tidak kurang dari 215 hektarJ dan seterusnya 
menjual lot-lot tersebut sebagai lot-lot pertanian, dia tidak memerlukan lesen pemaju 
kerana dia tidak dikatakan sebagai menjual lot perumahan.5 
Sekiranya tuan tanah pertanian tersebut menjual lebih dari empat lot pertanian yang telah 
dibahagikan yang masing-masing luasnya 215 hektar, lalu membuat perjanjian membina 
rumah di atas setiap lot pertanian tersebut, adalah dihujahkan dia tidak dikatakan sebagai 
pemaju perumahan kerana lot itu bukan lot perumahan yang berstatus 'bangunan'. 
Sesiapa sahaja yang terlibat dalam 'pemajuan perumahan' di atas lot-lot ini, adalah 
dihujahkan tidak dianggap sebagai melakukan 'pemajuan perumahan' kerana lot-lot itu 
bukan lot berstatus 'bangunan' yang dikehendaki dalam Akta tersebut. Begitu juga 
keadaannya apabila tuan tanah memecah bahagi tanah pertaniannya yang masing-masing 
luasnya 215 hektar dan memasuki perjanjian jual beli dengan lebih dari empat pembeli- 
pembeli lot tanah pertanian tersebut dengan membina rumah kediaman di atas setiap lot 
tanah pertanian tersebut. Dalam ha1 ini pihak yang terlibat dalam pembinaan rumah 
Seksyen 136(l)(f) Kanun Tanah Negara 1965( Akta 56). 
SY Kok. Law Governing Hozising Indzistry, Malayan Law Journal. 1998. hlm. 68. 
dalam setiap lot tanah tersebut adalah dihujahkan bukan sebagai pemaju perumahan. 
Walau bagaimanapun, perumahan yang dibina di atas lot-lot pertanian tersebut perlu 
memenuhi syarat-syarat yang terkandung di dalam seksyen 1 15(4)(a)-(h) Kanun Tanah 
Negara 1965 .6 
Adalah dihujahkan bahawa tuan tanah tidak dianggap sebagai pemaju erumahan apabila P tanah pertaniannya itu dipajakkan selama tidak kurang dari 3 tahun kepada pemajak- 
pemajak dan dia membina rumah kediaman di atasnya. Statusnya tetap tidak dianggap 
sebagai pemaju perumahan walaupun beliau mengutip bayaran pajakan selama 30 tahun 
sekaligus sebagai kos untuk membina rumah kediaman di atas lot-lot pertanian yang telah 
ditempah untuk dipajak oleh pemajak-pemajak dan selepas itu mengutip wang pajakan 
bulanan secara ansuran selama 30 tahun. Walau bagaimanapun, syarat yang terkandung 
di dalam seksyen 115(4)(a-h) KTN 1965 perlu dipatuhi. 
Berdasarkan bahasa urnum, pada asalnya menurut Akta 38, 1966, menurut seksyen 3, 
terma 'pemajuan perumahan' telah didefinisikan sebagai bermaksud: 
'Urusniaga (business) pemajuan atau penyediaan wang 
untuk memaju atau membeli atau sebahagiannya memaju 
dan sebahagiannya menyediakan wang ilntilk membeli, 
lebih dari empat unit rumah kediaman yang akan didirikan 
atau telah didirikan dalam petnajuan tersebut' 
Berdasarkan seksyen yang sama Akta 38, 1966 juga mendefinisikan perkataan 'memaju' 
sebagai bermaksud: 
'untuk membina atau menyebabkan terbina dan termasuk 
tnenjalankan operasi pembinaan untuk tujuan membina, 
rutnah kediaman, dalam, pada, di atas atau di bawah mana- 
mana tanah dengan niat menjual yang sama atau tanah yang 
akan menjadi tambahan kepada rumah kediaman' 
Syarat-syarat itu adalah lot tanah pzrtanian tersebut digunakan untuk: 
a) rumah kediaman untuk tuantanah atau elennya atau pekerja atau mana-mana orang bekerja dengan 
tuantanah tersebut; 
b) lot tanah itu digunakan untuk pertanian; 
c) mengeluarkan atau memproses bahan mentah dari hasil pertanian; 
d )  persiapan untuk mengedarkan bahan-bahan atau hasil pertanian atau binatang peliharaan; 
e) penyediaan pendidikan, perubatan, kebersihan atau lain-lain kemudahan kebajikan: 
f) lain-lain tujuan yang diarahkan oleh pihak berkuasa negeri atau sebagaitnana yang patut dan 
sesuai untuk dibenarkan: atau 
g) mana-mana tujuan secara kebetulan untuk tujuan yang dinyatakan di atas. 
Lihat seksyen 1 15(4)(a)-(h) KTN 1965. 
' Menurut Kanun Tanah Negara 1965 seksyen 221(2): tempoh minimum untuk pajakan adalah tidak kurang 
dari 3 tahun. Tempoh maksimum adalah 99 tahun sekiranya pemajak memajak keseluruhan tanah itu dan 
tempoh 30  tahun sekiranya pemajak nlemajak sebahagian dari tanah itu (s. 221(3)(b)). Dalam konteks tanah 
pertanian, pembahagian (subdivision) tanah hanya boleh dibuat ke atas sekurang-kurangnqa 215 hektar dari 
tanah tersebut (seksyen 135(2)(f) K T h  1965). Apabila keseluruhan tanah pertanian tuantanah yang sama 
tersebut telah dibahagikan masing-masing berjumlah 215 hektar dan geran berasingan telah diperolehi, 
holehlah dikatakan bahawa pajakan bagi setiap bahagian itu boleh dibuat secara maksimum selama 99  
tahun (seksyen 22 l (3  )(a)(KTN 1965). 
Definisi Akta 38, 1966 ini telah disemak dan telah diperbaiki dalam tahun 1973 dengan 
membuang perkataan 'memaju' dari menjadi perenggan berasingan. Walau 
bagaimanapun, maksud perkataan 'memaju' masih lagi dipakai tetapi telah dimasukkan 
ke dalam definisi 'pemajuan perumahan' dalam Akta yang sama yang dipinda pada tahun 
1973(Akta 11 8, yang berkuatkuasa sejak 16hb. Oktober, 1973). Akta ini telah 
mendefinisikan semula terma 'pemajuan perumahan' sebagai berikut: 
'Pemajuan perumahan' bermaksud urusniaga memaju atau 
menyediakan wang untuk pemajuan atau pembelian, atau 
sebahagiannya memaju dan sebahagiannya menyediakan 
wang untuk pembelian lebih dari empat unit rumah 
kediaman yang akan atau sedang dibina oleh pemajuan 
tersebut; dan untuk maksud definisi 'memaju' bermaksud 
untuk membina atau menyebabkan terbina dan tcrmasuk 
mcnjalankan mana-mana operasi pembinaan untuk tujuan 
membina rumah kediaman dalam, pada, di atas atau di 
bawah mana-mana tanah dengan niat menjual yang sama 
atau tanah yang menjadi tambahan kepada rumah kediaman 
itu' 
Walau bagaimanapun, definisi 1973 ini telah seterusnya disemak dalam tahun 1988 oleh 
Akta Pemaju Perumahan (kawalan dan pelesenan)(pindaan) 1988)(Akta A703, 
berkuatkuasa sejak 1 hb. Disember, 1988). Akta ini telah mendefinisikan 'pemajuan 
perumahan' menurut scksyen 3 bermaksud: 
'untuk 'memaju atau membina atau menyebabkan terbina dalam bentuk 
apa cara sekalipun. melebihi empat (4) unit rumah kcdiaman (housing 
accommodation) dan termasuk pengutipan wang atau melakukan apa-apa 
operasi pembinaan bagi maksud mendirikan rumah kediaman di dalam, 
pada, ke atas atau di bawah mana-mana tanah; atau menjual melebihi 
empat (4) unit lot-lot perumahan oleh tuantanah atau nomininya dengan 
niat membina melebihi empat (4) unit rumah kediaman oleh tuantanah 
tersebut atau nomininya' 
Kelemahan Akta 1973 telah membawa kepada pindaan pada tahun 1988. Ini berikutan 
kes City Investment Sdn. Bhd. Iwn. k'opercrsi Serbaguria Cuepac~ Tanggzrngan ~ h $ ,  di 
mana tuantanah telah menyediakan dua kontrak sebagai ganti satu perjanjian yang 
bertujuan untuk mengelakkan peruntukkan Akta 1973 dengan menghujah bahawa di 
bawah kontrak pertama, mereka hanya menjual lot kosong tanpa membina rumah teres. 
Kontrak kedua merupakan kontrak pembinaan bagi tujuan membina rumah teres di atas 
lot yang telah dijual tetapi bukan menjual rumah teres dan oleh itu kontrak kedua in1 
sepatutnya tidak ditafsir menjadi kontrak menjual rumah kediaman. Dengan memasukkan 
bahagian b dari definisi 'pemajuan perumahan' diharapkan bahaya yang telah dinyatakan 
dalam kes Cig Investment tidak akan berulang. 
a (1988) 1 MLJ,69, PC. 
Definisi 'pemajuan perumahan' 1988 ini masih lagi dikekalkan dalam Akta Pemajuan 
Perumahan (Kawalan dan Pelesenan) 2002 (Akta 116). enurut SY Kok lagi, elemen- 
elemen atau unsur-unsur asas yang menjadikan seseorang atau mana-mana badan itu 
memenuhi kriteria bahagian b ini adalah9: 
a. Elemen asas pemilikan tanah projek - tiada sesiapa melainkan dia adalah 
tuanpunya tanah berdaftar, yang boleh menjual mana-mana rumah yang telah 
didirikan atau akan didirikan di atas mana-mana projek tanah yang tidak dipunyai 
o ~ e h n y a ' ~ ;  
b. Pembinaan frzikal atau unsur operasi pembinaan di atas tapak pembinaan"; 
c. Elemen rumah kediaman (tetapi bukan flat) yang akan dibina di atas lot 
perumahan yang telah dibahagikan sekiranya mereka tidak lagi dalam proses 
pembinaan'2; 
d. Elemen lima atau lebih transaksi penjualan lot perurnahan yang telah dibuat di 
antara tuan tanah atau nomininya dengan pembeli-pembeli bona fide dengan nilai 
dan pengutipan harga beli dari penjualan lot perumahan dengan niat untuk 
mendapatkan keuntunganI3: 
e. Elemen lima atau lebih rumah ang telah dijual yang mesti didirikan dalam 
I Y pemajuan perurnahan yang sama ; 
f. Elemen kewujudan beberapa keping lot perumahan yang telah dibahagikan yang 
telah atau belum diukurldinilai oleh Pengarah Ukur ~ e ~ e r i . "  Lot perumahan ini 
telah diberikan nombor lot bagi mengenalpasti lot perurnahan yang telah 
diberikan oleh Pengarah Ukur Negeri sekiranya pengukuran tanah projek telah 
dibuat. Sekiranya tanah itu masih belum diukur oleh Pengarah Ukur Negeri, tanah 
itu mungkin diukur oleh juruukur berlesen yang telah dilantik oleh pemaju 
perumahan berlesen, lot perumahan tersebut masih boleh diberikan nombor lot 
bagi membuktikan kewujudan lot perumahan.'6 Walau bagaimanapun, lot 
perumahan itu bergantung kepada kategori 'bangunan'"; 
g. Elemen pen utipan kos pembinaan secara terus dari pembeli dengan atau tanpa 
1f keuntungan ; dan, 
' SY Kok, Law Governing Housing bldustr,v Malayan Lab Journal. 1998, hlm. 69 
10 Ibid. Peraturan 3(l)(a) dari Peraturan Pernaju Perumahan (Penjualan Rumah Kediaman) 1989 
melarang rnana-rnana pemaju perurnahan untuk rnemasuki rnana-mana kontrak jual beli melainkan 
dia adalah pemilik berdaftar tanah tersebut. Unsur kepunyaan ini jelas dinyatakan dalarn 
'rnukadirnah' fasal 1 Jadual G dan H dari Akta tersebut. 




l 5  Lihat seksyen 139(1) KTN 65 yang rnenyatakan bahawa geran hakmilik tidak akan dikcluarkan sehingga 
lot itu telah sernpurna diukur nlenurut seksyen 396 iaitu diukur oleh Pengarah Ukur Negeri (melalui 
pegawai ukur atau juruukur berlesen(s. 398(4)(a) KTN 65). Tuan tanah di mana prqjek perurnahan tersebut 
didirikan perlu memohon supaya tanahnya itu dibahagikan (subdivide) kepada lot-lot bangunan melalui 
Pentadbir Tanah rnenurut seksyen 137 KTN 65. 
16 Sekiranya lot itu telah diukur oleh juruukur berlesen, lot itu juga telah dianggap diukur oleh Pengarah 
Ukur Negeri - lihat seksyen 398(2)(a) KTN 65. 
I7 SY Kok, Law Governing Housing Industry, Malayan Law Journal, 1998, hlm. 69. 
I 8  Ibid. 
h. Elemen rumah yang akan dibina oleh tuan tanah atau nomininya untuk 
membolehkan manusia tinggal dengan keluarga masing-masing.l9 
Seterusnya mengikut SY Kok, kelapan-lapan elemen di atas TIDAK semestinya wujud 
dalam satu m a ~ a . ~ '  Adalah mencukupi sekiranya mana-mana elemen itu wujud pada satu 
masa atau masa lain selepas lebih dari empat transaksi penjualan perumahan d i~akukan.~ '  
Sebagai contoh bagi menerangkan bahawa unsur itu boleh uujud tidak dalam masa yang 
sama ialah apabila jualan pertama selesai, pemaju masih belum boleh menjadi pemilik 
berdaftar kerana dokumen pindah milik projek tanah tersebut masih belum lagi 
didaftarkan oleh pendaftar hakmilik atau pentadbir tanah.'2 Contoh lain adalah pada masa 
pembeli menandatangani kontrak jual beli rumah kediaman, kerja pembinaan mungkin 
masih belum dimulakan kerana cuaca yang tidak baik.23 Walau bagaimanapun, semua 
elemen ini perlu wujud bagi membuktikan seseorang atau sesebuah badan itu seorang 
atau sebuah pemaju perumahan sebelum apa-apa tindakan pendakwaan dibuat oleh 
pendakwaraya atas kedudukan mereka sebagai pemaju perumahan.24 Jikalau mana-mana 
elemen itu tidak dipenuhi dia bukanlah dianggap sebagai pemaju perumahan menurut 
bahagian b itu.15 
Oleh itu, dengan melihat kepada elemen-elemen yang terdapat dalam bahagian b itu, 
mana-mana tuan tanah boleh dikatakan sebagai pemaju perumahan dan memerlukan 
lesen pemaju sekiranya:" 
a.  Tuan tanah menjual lima atau lebih lot-lot perumahan dalam projek pemajuan 
yang sama dan mengutip kos tanah lot perumahan tersebut dan selepas itu 
menjual lima atau lebih unit rumah di atas lot perumahan yang telah dijual sama 
ada sebelum itu atau pada masa kontrak pembinaan ditandatangani dan mengutip 
kos pembinaan secara terus dari pembeli-pembeli lot perumahan sama ada dengan 
pengutipan kos pembinaan itu tuantanah mendapat keuntungan atau tidak2'; atau, 
b. Tuantanah menjual lima atau lebih lot perumahan dalam kawasan pemajuan yang 
sama dan mengutip kos tanah lot-lot perumahan tersebut dan seterusnya, 
nomininya atau syarikat yang terlibat dalam pembinaan lima atau lebih unit 
rumah di atas tanah itu dan tuantanah, nomininya atau syarikat tersebut, mengutip 
kos pembinaan secara terus dari pembeli-pembeli dengan atau tanpa 
k e ~ n t u n ~ a n ~ ~ ;  atau, 
l 9  Ibid. 
20 Ibid. 





26 Ibid, hlrn 70. Menurut SY Kok. sekiranya tuantanah rnembina secara 'bina dan jual' ('build and sell') dia 
tidak tertakluk kepada Akta tersebut dan Peraturan 1989 dan 1991. Walau bagairnanapun, penulis tidak 
bersetu.ju herdasarkan hujah-hujah sebelum ini. 
27 Ibid. Melalui takrifan seperti ini situasi yang berlaku dalarn kes City Investment Sdn. Bhd. tidak 
akan berulang lagi. 
28 Ibid. 
c. Nornini tuantanah atau syarikat tuantanah, dengan kebenaran bertulis tuantanah, 
menjual lima atau lebih lot perumahan tuantanah di dalam kawasan pemajuan 
yang sama dan mengutip kos tanah dan seterusnya membina lima atau lebih unit 
runlah di atas lot perumahan yang telah dijual dan mengutip kos pembinaan 
secara terus dari pembeli-pembeli lot perumahan sama ada dengan atau tanpa 
k e ~ n t u n ~ a n ' ~ ;  atau, 
d. Nomini tuantanah atau syarikat tuantanah, dengan kebenaran bertulis tuantanah 
men-iual lima atau lebih lot perumahan dalam kawasan pemajuan yang sama dan 
mengutip (pockets) kos tanah dan seterusnya tuantanah membina lima atau lebih 
unit rumah di atas lot perumahan yang telah dijual dan mengutip secara terus dari 
pembeli kos pembinaan sama ada mendapat keuntungan atau tidak3'. 
Untuk contoh c dan d di atas, adalah perlu dan mandatori bagi tuantanah dimasukkan 
sebagai pihak tambahan dalam kontrak jualan rumah kediaman yang standard oleh 
no~nininya atau syarikatnya yang b e r k a i t a ~ ~ . ~ '  
Menurut SY Kok lagi, berdasarkan lapan-lapan unsur di atas, adalah dihujahkan bahawa 
definisi terkini yang terdapat dalam Akta tersebut untuk pemajuan perumahan tidak boleh 
t e r r n a s ~ k : ~ ~  
a. Mana-mana tuantanah atau nomininya yang menjual lebih dari empat lot 
perumahan kosong dalam kawasan pemajuan perumahan yang sama tanpa 
membina langsung atau membina lebih dari empat rumah di atas lot perumahan 
t e r ~ e b u t ~ ~ ;  
b. Mana-mana tuantanah atau nomininya ang sedang atau akan membina empat 
3 z  unit rurnah di atas empat lot perumahan , 
c. Mana-mana tuantanah atau nomininya yang sedang atau akan membina lebih dari 
empat unit rumah di atas banyak keping lot perumahan yang telah dibahagikan 
dalarn kawasan pemajuan perumahan yang sama tetapi penjualan itu terhad 
kepada empat unit rumah dan tidak lebih, melainkan sehingga baki unit-unit 




30 Ibid, hlm 71. 
3 1 Peraturan 10 dan 11 dari Peraturan Pemaju Perumahan (Kawalan dan Pelesenan) 1988. Peraturan 10 
mengkehendahi pemilik mcnjadi pihak kepada hontrak standard dan peraturan 1 1 mengkehendaki Jadual G 
atau Jadual H dalam perjanjian digunapakai untuk rnaksud penjualan rurnah kediaman yang dinyatakan 
dalam Akta. 
32 SY Kok. Law Governing The Housing Industry, Malayan Law Journal, Kuala Lumpur. 1998, hlm. 71. 
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34 Ibid. 
' 5  Ibid. 
d. Mana-mana tuan tanah atau nomininya yang sedang atau akan membina lebih dari 
empat unit rumah kediaman dalam kawasan pemajuan perumahan yang sama 
tetapi tanpa niat untuk menjual dan tidak akan menjual mana-mana unit rumah di 
atas lot perumahan sehinggalah tempoh perlindungan statutori telah 
Adalah dihujahkan bahawa perenggan c bermaksud begini: 
'Tuan tanah atau nomininya membina lebih dari empat unit rumah 
kediaman di atas sejumlah keping lot perumahan yang telah dipecah 
bahagi dalam kawasan pemajuan perumahan yang sama. Penjualan 
berlaku sama ada sebelum unit-unit itu dibina atau sedang dibina. Walau 
bagaimanapun, hanya EMPAT unit rumah kediaman sahaja yang dijual 
DENGAN SYARAT baki unit-unit yang lain itu telah siap dan tempoh 
perlindungan statutori baki unit-unit itu telah tamat. Dalam ha1 ini, tuan 
tanah atau nomininya TIDAK dianggap sebagai melakukan pemajuan 
perumahan' 
Adalah dihujahkan, sekiranya maksud perenggan c adalah seperti di atas, maksudnya 
cukup meragukan. Ini adalah kerana apakah maksud ' . . .DENGAN SYARAT baki unit- 
unit yang lain itu telah siap dan tempoh perlindungan statutori baki unit-unit itu telah 
tamat?' Adalah dihujahkan bahawa tempoh perlindungan statutori hanya akan bermula 
apabila ada penjualan. Selagi tiada penjualan, selagi itulah tempoh perlindungan statutori 
itu tidak akan wujud. 
Adalah dihujahkan perenggan c sepatutnya berbunyi begini: 
'Tuan tanah atau nomininya membina lebih dari empat unit rumah 
kediaman di atas sejumlah keping lot perumahan yang telah dipecah 
bahagi dalam kawasan pemajuan perumahan yang sama. Penjualan 
berlaku sama ada sebelum unit-unit itu dibina atau sedang dibina. Walau 
bagaimanapun, hanya EMPAT unit rumah kediaman sahaja yang dijual. 
Selepas tempoh perlindungan statutori untuk ke-empat unit tersebut telah 
tamat, mereka menjual EMPAT unit lagi kepada awam' 
Bagi perenggan d pula, adalah dihujahkan maksudnya boleh juga membawa keraguan. 
Adalah dihujahkan maksudnya adalah begini: 
'Mana-mana tuan tanah atau nomininya yang sedang atau akan membina 
LEBIH dari EMPAT unit rumah kediaman dalam kawasan pemajuan 
perumahan yang sama TETAPI tanpa niat untuk menjual unit-unit itu. 
Walau bagaimanapun, akhirnya mereka menjual juga unit-unit itu (1,EBIH 
DARJ EMPAT) selepas tempoh perlindungan statutori unit-unit itu tamat' 
Sekiranya maksud perenggan d itu adalah seperti di atas, adalah malang sekali. Ini adalah 
kerana tempoh perlindungan statutori tidak akan wujud sehinggalah berlaku penjualan. 
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Pada pandangan penulis perenggan d dihujahkan sepatutnya ditulis dan berbunyi begini: 
'Mana-mana tuan tanah atau nomininya yang sedang atau akan membina 
LEBIH dari EMPAT unit rumah kediaman dalam kawasan pemajuan 
perumahan yang sama TETAPI tanpa niat untuk menjual unit-unit itu. 
Walau bagaimanapun, akhirnya mereka menjual juga HANYA EMPAT 
unit-unit itu. Selepas tempoh perlindungan statutori untuk Ke empat- 
empat unit itu tamat, mereka menjual EMPAT lagi unit-unit yang masih 
belum terjual' 
Menurut pandangan SY Kok lagi sekiranya lesen pemaju perumahan telah tamat dan 
pemaju tersebut berniat untuk menjual kesemua atau mana-mana unit yang masih tinggal 
tetapi belum siap sebelum sijil layak menduduki dikeluarkan, pemaju tersebut perlu 
memohon untuk memperbaharui lesen pemaju tersebut sekiranya unit-unit yang belum 
dijual tersebut merupakan sebahagian dari pemajuan asal di mana lesen pemaju telah 
dike~uarkan.~'  
Persoalannya adakah kempen penjualan rumah yang telah dianjurkan oleh kerajaan sejak 
tahun 1998 (MAPEX 1998, 1999, 2000, 2001 dan 2002) yang melibatkan unit-unit siap 
tetapi masih belum dijual TETAPI lesen pemaju berkenaan telah tamat adakah perlu 
dalam situasi sedemikian lesen pemaju diperbaharui? Adakah perjanjian jual beli yang 
akan ditandatangani oleh pembeli-pembeli dan pemaju-pemaju itu sah? Adalah 
dihujahkan bahawa sekiranya mengikut pendapat SY Kok di atas, transaksi sedemikian 
tidak 
Satu lagi situasi yang mungkin berlaku menurut SY Kok adalah apabila tuantanah 
mendaftarkan satu pajakan persendirian ke atas tanahnya yang bertaraf pegangan b e b a ~ ~ ~ .  
Pajakan ini dibuat untuk pemajak-pemajak bagi satu tempoh tidak melebihi 30 tahun 
(kerana memajak sebahagian tanah yang tidak dibahagikan) bersama-sama dengan 
pembinaan rumah-rumah yang akan dibina di atas tanah tersebut. Di sini, pemajak- 
pemajaWpembeli-pembeli dikehendaki membayar kos pembinaan rumah yang akan 
dibina oleh tuantanah tersebut di atas lot tanah yang dipajak oleh pemajaWpembeli 
" Ibid. 
3 8 Sika sedemikian, adalah dihujahkan pembeli-pembeli boleh membuat tuntutan gantirugi ke atas 
kegagalan ini. [ni kerana sekiranya perjanjian jual beli itu ditandatangani oleh pemaju perumahan yang 
telah tamat lesen pemajunya. perjanjian jual beli itu tidak sah dan segala pendaftaran hakmilik, cagaran, 
kaveat dan apa-apa yang berkaitan dengan urusniaga (dealing) ke atas hananah tersebut tidak sah dan boleh 
menyebabkan 'hakmilik atau kepentingan' itu diperolehi secara tidak sat1 oleh seseorang atau sesebuah 
badan. Pembeli-pembeli juga boleh memohon pelaksanaan spesifik agar pemaju tersebut mendapatkan 
lesen yang sah sehingga boleh menjalankan apa-apa urusniaga yang berkaitan dengan hartanah yang telah 
mereka beli. Disarnping itu juga, pemaju tersebut boleh dikenakan hukuman menurut seksyen 18 dari Akta 
tersebut. Pada pihak KPKT, mereka boleh memaksa pemaju mendapatkan lesen baru atau membaharui 
lesen menurut seksyen 11 dan 12 dari Akta tersebut. Walau bagaimanapun, KPKT boleh mengecualikan 
pemaju dari mendapatkan lesen atau memperbaharui lesen dalam situasi di atas menurut seksyen 2 ( 2 )  Akta 
tersebut dengan syarat perkara ini diberitahu dan disiarkan dalam Gazet. Pemberitahuan dan penyiaran 
dalam Gazet ini perlu dinyatakan dalam pejanjian jual beli tersebut. Sekiranya tidak dinyatakan, perjanjian 
tersebut tidak sah kerana tidak jelas (uncertain) dan melanggar undang-undang. 
39 SY Kok, Law Governing The Housing Indu~try, M a l q a n  La\{ Journal, Kuala Lumpur, 1998. hlm 73. 
tersebut. Bayaran pembelian dan kos pembinaan yang akan dikutip sekali gus oleh 
tuantanah yang akan digunakan sebahagiannya untuk pembinaan unit-unit rumah. 
Menurut SY Kok ini adalah satu helah untuk mengelakkan dari mengikuti Akta 1966. 
Persoalannya adakah Akta 1966 itu terpakai dalam kes atau situasi seperti ini?1° 
Kesimpulan 
Takrif 'pemajuan perumahan' amat penting bagi menentukan sama ada seseorang atau 
sesebuah badan itu terlibat di dalam maksud itu dan sekaligus menjadi sebuah pemaju 
perumahan yang memerlukan lesen pemaju. Kes Energoprojek dan Tan & Tan 
Development Sdn. Bhd jelas menunjukkan tiada bukti bahawa pemaju yang terlibat itu 
adalah sebuah pemaju perumahan yang menjalankan 'pemajuan perumahan'. Alasan 
dalam Energoprojek adalah kerana unit-unit rumah kediaman yang telah dibina itu 
walaupun 12 unit, unit-unit itu bukan untuk tujuan jualan tetapi bagi tujuan menyediakan 
rumah pekerja-pekerja. Bagi kes Tart & Tan Developmertt Sdn. Bhd, jelas menunjukkan 
bahawa pangsapuri hotel yang dibina itu bukan untuk tujuan rumah kediaman untuk 
dijual tetapi bagi tujuan rumah kediaman untuk tujuan sewa - sebagai hotel pangsapuri. 
Walau bagaimanapun, fakta yang terdapat di dalam kes City Investment Sdn. Bhd jelas 
menunjukkan bahawa takrifan 'pemajuan perumahan' sebagaimana yang terdapat di 
dalam seksyen 3 Akta Pemaju Perumahan 1973 dan 1988 boleh diputar belitkan bagi 
mengelakkan pemaju dari terikat dengan peruntukkan-peruntukkan Akta tersebut. 
Melalui kes inilah beberapa kajian terperinci telah dibuat oleh SY Kok bertujuan 
membezakan orang-orang yang terlibat di dalam 'pemajuan perumahan' yang ditakrifian 
melalui seksyen 3 Akta tersebut dan sekaligus tertakluk kepada peruntukkan-peruntukkan 
Akta tersebut. Walau bagaimanapun, melalui kajian dan hemah penulis, adalah 
dihujahkan bahawa, beberapa kesimpulan dan tanggapan yang dibuat oleh SY Kok 
mempunyai beberapa kekeliruan dan perlu diperbetulkan agar maksud yang lebih 
munasabah dan sesuai ditemui. Pada pandangan penulis, secara dasarnya, SY Kok 
setakat ini telah berjaya menyenaraikan situasi-situasi yang menjadikan seseorang atau 
sesuatu badan itu terlibat dalam 'pemajuan perumahan'. Ini sudah tentu dapat membantu 
memberi kefahaman kepada mereka yang terlibat di dalam industri pembinaan, 
Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan, pihak-pihak berkuasa tempatan, orang 
awam dan pihak-pihak guaman dan kehakiman menjalankan tugas mereka. 
40 Lihat juga hujah dan pandangan penulis mengenai perkara ini sebelum ini, halaman-halaman terdahulu. 
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